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การไดม้าซึ�งสิทธใินที�ดนิ 
และการจดทะเบยีนโอนอสังหารมิทรพัยป์ระเภทตา่ง ๆ

นายจกัรพันธ ์ จนัทรภมูิ
ผูอ้าํนวยการสํานักมาตรฐานการทะเบยีนที�ดนิ
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นายจกัรพันธ ์ จนัทรภมูิ
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อาํนา จหน้าที� ก รมที�ดนิ อาํนา จหน้าที� ก รมที�ดนิ 

     กฎกระทรวงแบง่ส่วนราชการกรมที�ดิน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. 2557 ลงวนัที� 29 ธนัวาคม 2557

ได้กาํหนดให้กรมที�ดินมภีารกจิเกี�ยวกบัการคุ้มครองสิทธใินที�ดนิของบคุคล และจดัการที�ดนิของรฐั 

โดยการรงัวดัทาํแผนที� การออกหนังสือแสดงสิทธใินที�ดิน การให้บรกิารจดทะเบยีนสิทธแิละนิตกิรรม

เกี�ยวกบัอสังหารมิทรพัย ์การส่งเสริมธุรกจิอสังหาริมทรัพย ์และการบรหิารจดัการข้อมลูสารสนเทศ

ที�ดิน เพื�อให้บคุคลมคีวามมั�นคงในการถือครองที�ดนิ และได้รบัการบรกิารที�มปีระสิทธภิาพ 

ตลอดจนการบรหิารจดัการที�ดนิของรัฐเป�นไปอยา่งมปีระสิทธภิาพ และเกดิประโยชน์สงูสดุ
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โครงสร้างหน่วยงานโครงสร้างหน่วยงาน
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อํานาจหน้าที� สํานักมาตรฐานการทะเบยีนที�ดนิอํานาจหน้าที� สํานักมาตรฐานการทะเบยีนที�ดนิ

 สํานักมาตรฐานการทะเบยีนที�ดนิ มอีํานาจหน้าที�ในการกําหนดระเบยีบ ข้อบงัคับ คําสั�ง กํากบั ดแูล 

ให้คําปรกึษาและสนับสนนุการปฏิบตังิานเกี�ยวกับการ  จดทะเบยีนสิทธแิละนิตกิรรมเกี�ยวกบัอสังหารมิทรพัย์

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์รวมทั�งการเพิกถอนและแกไ้ขการจดทะเบยีนหรอืรายการจดทะเบยีน
ดําเนินการตามประมวลกฎหมายที�ดินเกี�ยวกับการขอเพิกถอนหนังสือแสดงสิทธใินที�ดนิ

ที�ถูกทอดทิ�งไมท่ําประโยชน์ หรือปล่อยให้เป�นที�รกร้างวา่งเปลา่ 

พิจารณาการขอให้ไดม้าซึ�งที�ดนิสําหรบัการศาสนา คนตา่งดา้ว และนิตบิคุคลบางประเภท 
ศึกษา วเิคราะห์ เพื�อพัฒนามาตรฐานดา้นการทะเบยีนที�ดนิ 

และปฏบิตังิานร่วมกบัหรอืสนับสนนุการปฏิบตังิานของหน่วยงานอื�นที�เกี�ยวข้อง หรอืที�ไดร้บัมอบหมาย



ประเภทเอกสารสิทธิ สิทธิในที�ดิน การรังวัด การจํานอง ขาย โอน

ไดก้รรมสิทธิ�

มรีะวางรูปถ่าย
ทางอากาศ

สิทธคิรอบครอง
ทาํประโยชน์

ไมม่รีะวางรูปถ่าย
ทางอากาศ (ตอ้งประกาศ 30 วนั)
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เอกสารสิทธใินที�ดนิเอกสารสิทธใินที�ดนิ
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หนังสือรบัรองการทาํประโยชน์ 
(น.ส. 3)

หนังสือรบัรองการทาํประโยชน์ 
(น.ส. 3)

โฉนดที�ดนิ (น.ส. 4)โฉนดที�ดนิ (น.ส. 4) หนังสือรบัรองการทาํประโยชน์ 
(น.ส. 3 ก.)

หนังสือรบัรองการทาํประโยชน์ 
(น.ส. 3 ก.)
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การดโูฉนดที�ดนิ
ว่าเป�นฉบบัจรงิหรอืปลอม

การดโูฉนดที�ดนิ
ว่าเป�นฉบบัจรงิหรอืปลอม
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การเปลี�ยน ส.ป.ก. 4-01 เป�นโฉนดที�ดนิ ส.ป.ก. การเปลี�ยน ส.ป.ก. 4-01 เป�นโฉนดที�ดนิ ส.ป.ก. 
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เตอืนภยั โปรดระวังมิจฉาชีพเตอืนภยั โปรดระวังมิจฉาชีพ

ป�จจบุนัไดร้บัแจง้ข้อมลูจากประชาชนวา่ ไดร้บัโทรศัพทจ์ากมจิฉาชีพ
      ให้นําหลกัฐาน ส.ป.ก. 4 - 01 มาเปลี�ยนเป�นโฉนดที�ดนิ โดยมจิฉาชีพ
       จะเป�นผูด้ําเนินการให้ที�สํานักงานที�ดนิ 
   ซึ�งข้อมลูดงักลา่วสรา้งความสับสนให้แกป่ระชาชน

มจิฉาชีพไดห้ลอกลวงในรูปแบบใหม ่โดยการทําบตัรคิวปลอม
     ส่งทางไลน์ให้เจา้ของที�ดนิ
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เตอืนภยั โปรดระวงัมจิฉาชีพเตอืนภยั โปรดระวงัมจิฉาชีพ
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กฎหมายที�เกี�ยวข้องกบัการจดทะเบียนสิทธแิละนิตกิรรมกฎหมายที�เกี�ยวข้องกบัการจดทะเบียนสิทธแิละนิตกิรรม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ประมวลกฎหมายที�ดนิ
พระราชบัญญัตอิาคารชุด
พระราชบัญญัตกิารจัดสรรที�ดิน
กฎหมายอื�น ๆ ที�เกี�ยวข้อง

            

1. ไดม้าโดยนิตกิรรม คือ การไดม้าซึ�งอสังหารมิทรพัยห์รอืทรพัยสิทธอินัเกี�ยวกบัอสังหารมิทรพัย ์เช่น การซื�อขายอสังหารมิทรพัย์
การจํานอง จะตอ้งทําเป�นหนังสือและจดทะเบยีนตอ่พนักงานเจา้หน้าที� ตามที�บญัญัตไิวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มิฉะนั�นเป�นโมฆะ  
2. ไดม้าโดยทางอื�นนอกจากนิตกิรรม คือ การไดม้าซึ�งอสังหารมิทรพัยห์รอืทรพัยสิทธอัินเกี�ยวกบัอสังหารมิทรพัย ์
โดยผลของฎหมาย โดยคําพิพากษาศาล และโดยการรบัมรดก ถ้ายงัมไิดจ้ดทะเบยีนจะมกีารเปลี�ยนแปลงทางทะเบยีนไมไ่ด ้
และจะยกขึ�นตอ่สู้บคุคลภายนอกผูไ้ดสิ้ทธมิาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสจุรติ และไดจ้ดทะเบยีนสิทธโิดยสจุรติไมไ่ด้
เช่น การไดม้าโดยการครอบครองปรป�กษ์ ตามมาตรา 1382 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

การไดม้าซึ�งอสังหารมิทรพัย์การไดม้าซึ�งอสังหารมิทรพัย์



ให้เจา้พนักงานที�ดนิเป�นพนักงานเจา้หน้าที�จดทะเบยีนสิทธแิละนิตกิรรมเกี�ยวกบัอสังหาริมทรพัย์
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์สําหรับอสังหารมิทรัพยท์ี�อยูใ่นเขตทอ้งที�สํานักงานที�ดนิจงัหวดั
หรอืสํานักงานที�ดินสาขานั�น

ผูใ้ดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธแิละนิตกิรรมเกี�ยวกบัอสังหารมิทรพัยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ให้คู่กรณีนําหนังสือแสดงสิทธใินที�ดนิมาขอจดทะเบยีนตอ่พนักงานเจ้าหน้าที�ตามมาตรา 71

เมื�อปรากฏตอ่พนักงานเจ้าหน้าที�ว่านิตกิรรมที�คู่กรณีนํามาขอจดทะเบยีนนั�นเป�นโมฆะกรรม 
พนักงานเจา้หน้าที�ไม่ตอ้งจดทะเบยีนให้

ในการดําเนินการจดทะเบยีนสิทธแิละนิตกิรรมของพนักงานเจา้หน้าที�ตามมาตรา ๗๑ ให้พนักงานเจา้หน้าที�
มอีาํนาจสอบสวนคู่กรณี และเรยีกบคุคลที�เกี�ยวข้องมาให้ถ้อยคํา หรอืส่งเอกสารหลกัฐานที�เกี�ยวข้องได้
ตามความจาํเป�น แล้วให้พนักงานเจา้หน้าที�ดาํเนินการไปตามควรแกก่รณี

การจดทะเบยีนสิทธแิละนิตกิรรม

มาตรา 73มาตรา 73

มาตรา 71 มาตรา 71 

มาตรา 72 มาตรา 72 

มาตรา 74มาตรา 74

ประมวลกฎหมายที�ดนิ ประมวลกฎหมายที�ดนิ 
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ค่าธรรมเนียม ภาษีเงิ นได้ ภาษีธุรกิจเฉ พาะ อากรแส ตมป�

กรณีมีทุนทรัพย์
ร้อยละ 2 ของ

ราคาประเมินทุนทรัพย์

ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา
หัก ณ ที�จ่าย

คํานวณจากราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ตามหลักเกณฑ์

และอัตราภาษี
ที�กรมสรรพากรกาํหนด

ภาษีเงินได้นิติบุคคล
1% ของราคาที�สูงกว่า 

ระหว่างราคาประเมินกับ
ราคาซื�อขาย

3.3% 
(รวมภาษีท้องถิ�น) 

ของราคาประเมนิทนุทรัพย์
หรอืราคาซื�อขาย 

แล้วแต่ราคาใดสูงกว่า

0.5% 
ของราคาประเมนิทนุทรพัย์

หรือราคาซื�อขาย
แล้วแต่ราคาใดสูงกว่า

******
กรณีอยู่ในหลักเกณฑ์

เสียภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว 
ไม่ต้องเสียค่าอากรแสตมป� 
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ค่าธรรมเนียม ภาษี และอากรค่าธรรมเนียม ภาษี และอากร



สิทธอิาศัย คือ สิทธทิี�จะอยูใ่นโรงเรอืนของผูอ้ื�นโดยไมต่อ้งเสียค่าเช่าหรอืผลประโยชน์อื�นตอบแทน สิทธดิงักลา่วเป�นสิทธเิฉพาะตวั 
       ไมส่ามารถโอนหรอืตกทอดไปยงัทายาท
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ทรพัยสิทธิทรพัยสิทธิ
คือ สิทธทิี�กฎหมายรบัรองให้บคุคลมอีํานาจเหนือทรพัยสิ์นของตน ซึ�งไดม้าโดยนิตกิรรมหรอืโดยผลของกฎหมาย ไดแ้ก่

กรรมสิทธิ�  คือ ทรพัยสิทธแิสดงความเป�นเจา้ของในทรพัยสิ์น เป�นสิทธอินัสมบรูณ์ที�สดุที�บคุคลจะพึงมใีนทรพัยสิ์น

สิทธคิรอบครอง คือ ทรพัยสิทธทิี�แสดงความเป�นเจา้ของ แตใ่นบางครั�งเจา้ของกรรมสิทธิ�อาจมอบการครอบครองให้แก่
บคุคลอื�น ดงันั�น สิทธคิรอบครองจงึตกอยูก่บับคุคลอื�นนั�น เช่น เจา้ของกรรมสิทธิ�เอาทรพัยสิ์นให้ผูอ้ื�นเช่า

ภาระจาํยอม คือ ทรพัยสิทธทิี�ตดัทอนอํานาจกรรมสิทธิ� โดยทาํให้เจ้าของอสังหารมิทรพัยอ์นัหนึ�งเรยีกวา่ “ภารยทรพัย”์ 
     ตอ้งรบักรรมบางอย่างซึ�งกระทบกระเทอืนทรพัยสิ์นของตน หรอืทาํให้เจา้ของภารยทรพัยต์อ้งงดเวน้การใช้สิทธบิางอยา่ง 
     เกี�ยวกบักรรมสิทธิ�ในทรัพยสิ์นนั�นเพื�อประโยชน์ของอสังหารมิทรพัยอ์ื�นที�เรยีกวา่ “สามยทรพัย”์ 

สิทธเิหนือพื�นดนิ คือ สิทธทิี�บคุคลหนึ�งได้เป�นเจา้ของโรงเรอืน สิ�งปลกูสรา้ง สิ�งเพาะปลกูบนที�ดนิหรอืใตด้นิของผูอ้ื�น
สามารถโอนและตกทอดไปยังทายาทได้

สิทธเิกบ็กนิ คือ สิทธทิี�จะเข้าครอบครอง ใช้ และถือเอาประโยชน์จากอสังหารมิทรพัยข์องผูอ้ื�นโดยจะเสียค่าตอบแทน
หรอืไมก่ไ็ด้ เป�นสิทธเิฉพาะตวัไมส่ามารถโอนหรอืตกทอดไปยงัทายาทได ้

ภาระตดิพันในอสังหารมิทรพัย ์คือ ทรพัยสิทธซึิ�งเจา้ของอสังหารมิทรพัยม์คีวามผกูพันที�จะตอ้งชําระหนี�จากอสังหารมิทรพัยนั์�น
     เป�นคราว ๆ  ให้แกบ่คุคลอื�นซึ�งเรยีกวา่ผูร้บัประโยชน์ หรอืตอ้งยอมให้ผูอ้ื�นไดใ้ช้หรอืถือเอาประโยชน์จากอสังหารมิทรพัยนั์�น
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ประเภทการจดทะเบยีนประเภทการจดทะเบยีน

ค่าคําขอ แปลงละ 5 บาท
ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีน รอ้ยละ 2 ของราคาประเมนิทนุทรพัย์
ค่าอากรแสตมป� คิดจากราคาประเมนิทุนทรพัย์หรอืราคาซื�อขาย แล้วแตอ่ยา่งใดจะสงูกวา่
ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ  
ค่าภาษีเงนิไดหั้ก ณ ที�จา่ย 

ซื�อขาย คือ สัญญาซึ�งบคุคลฝ�ายหนึ�งเรยีกวา่ผูข้าย โอนกรรมสิทธิ�แห่งทรัพยสิ์นให้บคุคลอกีฝ�ายหนึ�งเรียกวา่
ผูซื้�อ และผูซื้�อตกลงวา่จะใช้ราคาทรพัยสิ์นนั�นให้แกผู่ข้าย

ค่าคําขอ แปลงละ 5 บาท
ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีน รอ้ยละ 2 ของราคาประเมนิทนุทรพัย ์เว้นแตเ่ป�นการให้ระหว่างผูบ้พุการี

ค่าอากรแสตมป� เสียเหมอืนเรื�องขาย
ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ 
ค่าภาษีเงนิไดหั้ก ณ ที�จา่ย 

ให้ คือ สัญญาซึ�งบคุคลหนึ�งเรียกวา่ผูใ้ห้ โอนทรพัยสิ์นของตนให้โดยเสน่หาแกบ่คุคลอกีคนหนึ�ง เรยีกว่าผูร้บั
และผูรั้บยอมรับเอาทรพัยสิ์นนั�น 

     กบัผูสื้บสันดาน หรอืระหวา่งคู่สมรส รอ้ยละ 0.5 ของราคาประเมินทนุทรัพย ์

ยกตัวอยา่งเชน่ ยกตัวอยา่งเชน่ 
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ค่าคําขอ แปลงละ 5 บาท
ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีน รอ้ยละ 2 ของราคาประเมนิทนุทรพัย ์เว้นแตเ่ป�นการโอนมรดกระหว่าง

ค่าอากรแสตมป� ไมเ่สีย
ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ ไมเ่สีย
ค่าภาษีเงนิไดหั้ก ณ ที�จา่ย ไมเ่สีย

มรดก คือ การจดทะเบยีนสิทธเิกี�ยวกบัอสังหารมิทรพัย์ซึ�งไดม้าโดยหลักกฎหมายมรดกที�รบัรองให้กรรมสิทธิ�
ในทรัพยสิ์นของผูต้ายตกแกท่ายาท 

     ผูบ้พุการกีบัผูสื้บสันดาน หรอืระหวา่งคู่สมรส รอ้ยละ 0.5 ของราคาประเมินทนุทรพัย์

ค่าคําขอ แปลงละ 5 บาท
ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีน รอ้ยละ 1 ของวงเงินจาํนองหรอืบริุมสิทธ ิแตอ่ยา่งสงูไม่เกนิ 200,000 บาท
ค่าอากรแสตมป� 
ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ ไมเ่สีย
ค่าภาษีเงนิไดหั้ก ณ ที�จา่ย ไมเ่สีย

จาํนอง คือ สัญญาซึ�งบคุคลหนึ�งเรยีกวา่ ผูจ้าํนอง เอาทรพัยสิ์นตราไวแ้กบ่คุคลอกีคนหนึ�ง เรยีกว่า ผูร้บัจํานอง
เป�นประกนัการชําระหนี� โดยไมส่่งมอบทรพัย์สินนั�นให้แกผู่ร้บัจํานอง
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ค่าคําขอ แปลงละ 5 บาท
ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีน รอ้ยละ 1 จากจาํนวนเงนิค่าเช่าตลอดระยะเวลาการเช่า
ค่าอากรแสตมป�การเช่า
ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ และ ค่าภาษีเงินไดหั้ก ณ ที�จา่ย ไมเ่สีย

การจดทะเบยีนประเภท “เช่าเพื�อทาํนา” ตามประมวลกฎหมายที�ดนิ ไดร้บัยกเวน้ค่าธรรมเนียม
การเช่านาที�ไดท้าํหลกัฐานการเช่านาไวเ้ป�นหนังสือให้มรีะยะเวลาการเช่านาตามที�กาํหนดในหลักฐาน
ถ้าไมไ่ดก้าํหนดระยะเวลาในหลกัฐานการเช่านาหรอืกาํหนดไวน้้อยกว่า 2 ป� ให้การเช่านานั�นมีกาํหนด 2 ป� 
การเช่านาที�มไิดท้าํหลกัฐานการเช่านาไวเ้ป�นหนังสือ ให้ถือวา่การเช่านามีกาํหนดคราวละ 6 ป�

เช่า คือ สัญญาซึ�งบคุคลคนหนึ�ง เรยีกวา่ ผูใ้ห้เช่า ตกลงให้บคุคลอีกคนหนึ�งเรียกว่า ผูเ้ช่า ไดใ้ช้หรือไดร้บัประโยชน์
ในทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหนึ�ง ชั�วระยะเวลาอนัมจีาํกดั และผูเ้ช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื�อการนั�น
       เช่ามกีาํหนดกวา่ 3 ป�ขึ�นไป จะตอ้งทําเป�นหนังสือและจดทะเบยีนตอ่พนักงานเจา้หน้าที� ถ้าเช่าไมเ่กนิ 3 ป� 
 พนักงานเจา้หน้าที�ไมต่อ้งรับจดทะเบยีน และไมม่หีน้าที�ตอ้งทําสัญญาให้ ห้ามจดทะเบยีนเช่าเกนิกว่า 30 ป� 

ถ้าเช่าเกนิ 30 ป� ให้ลดลงเหลือ 30 ป�

 

การเช่าอสังหารมิทรพัย์การเช่าอสังหารมิทรพัย์

ค่าธรรมเนียม ภาษี และอากร ค่าธรรมเนียม ภาษี และอากร 

พระราชบญัญัตกิารเช่าที�ดนิเพื�อเกษตรกรรมพระราชบญัญัตกิารเช่าที�ดนิเพื�อเกษตรกรรม
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การเช่าอสังหารมิทรพัย์เพื�อพาณิชยกรรมและอตุสาหกรรมการเช่าอสังหารมิทรพัย์เพื�อพาณิชยกรรมและอตุสาหกรรม

ตอ้งทาํเป�นหนังสือและจดทะเบยีนตอ่พนักงานเจา้หน้าที� 

เมื�อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าแลว้ ผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า

การเช่าตาม พระราชบญัญัตกิารเช่าอสังหารมิทรพัย์
เพื�อพาณิชยกรรมและอตุสาหกรรม พ.ศ. 2542 หมายความวา่ 
การเช่าอสังหารมิทรพัยเ์พื�อพาณิชยกรรมหรอือตุสาหกรรม
ที�กําหนดเวลาเช่าไว้เกนิ 30 ป� แตไ่มเ่กนิ 50 ป� 

มฉิะนั�นเป�นโมฆะ 

อาจตกลงกันตอ่ระยะเวลาการเช่าออกไปอกีได ้มกีาํหนด
ไม่เกนิ 50 ป� นับแตว่นัที�ตกลงกัน และตอ้งทาํเป�นหนังสือ
และจดทะเบยีนตอ่พนักงานเจา้หน้าที� มฉิะนั�นเป�นโมฆะ 

http://web.krisdika.go.th/data/law/law2/%a195/%a195-20-2542-a0001.pdf
http://web.krisdika.go.th/data/law/law2/%a195/%a195-20-2542-a0001.pdf
http://web.krisdika.go.th/data/law/law2/%a195/%a195-20-2542-a0001.pdf
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ค่าธรรมเนียม ประเภทไมม่ทุีนทรพัย ์แปลงละ 50 บาท
ภาษีฯ หัก ณ ที�จา่ย : ไมต่อ้งเรยีกเกบ็

ภาษีธุรกจิเฉพาะ/อากรแสตมป� : ไดร้บัยกเวน้ เฉพาะกรณีกรมสรรพากรมหีนังสือแจง้การควบเข้ากนัตามแบบ ค.อ.6 

ค่าธรรมเนียม ภาษีและอากร

     ยกเวน้ภาษีเงนิได ้ตามพระราชกฤษฎกีา ออกตามความในประมวลรษัฎากร วา่ดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที� 542) พ.ศ. 2555

     โดยบรษัิทตอ้งไปยื�นแจง้ตอ่กรมสรรพากร เพื�อให้ออกหนังสือรบัรองตามแบบ ค.อ.6 
      ยกเวน้ภาษีธุรกจิเฉพาะ ตามพระราชกฤษฎกีาออกตามความในประมวลรษัฎากร วา่ดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที� 330) พ.ศ. 2541 
      ยกเวน้อากรแสตมป� ตามพระราชกฤษฎกีาออกตามความในประมวลรษัฎากร วา่ดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที� 357) พ.ศ. 2542

การจดทะเบียนควบบรษัิท โอนกจิการ แปรสภาพ ของบรษัิท
1. ควบบรษัิท1. ควบบรษัิท
ประเภทการจดทะเบยีน ประเภทการจดทะเบยีน “โอนตามกฎหมาย (ควบบรษัิท ตามมาตรา 1243 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย)์”

บรษัิทจาํกดัจะควบรวมกนัโดยใช้มตพิิเศษ บรษัิทตั�งแตส่องบรษัิทขึ�นไป จะควบรวมในลกัษณะใดลกัษณะหนึ�ง ดงันี�

ใช้ชื�อเดิม หรอื ใช้ชื�อใหม ่ กไ็ด ้(บรษัิท ก. ควบรวมกบั บรษัิท ข. จะใช้ชื�อเป�น บรษัิท ก. หรอื บรษัิท ข. หรอืบรษัิท ค. กไ็ด)้

หลักเกณฑ ์

       1. ควบรวมกนัโดยเป�นบรษัิทขึ�นใหม่ และบรษัิทที�มาควบรวมตา่งหมดสภาพการเป�นนิตบิคุคล
       2. ควบรวมกนัโดยบรษัิทหนึ�งบรษัิทใดยงัคงมสีภาพเป�นนิตบิคุคล และบรษัิทอื�นที�ควบรวมกนั หมดสภาพจากการเป�นนิตบิคุคล
                                                                                             



ค่าธรรมเนียม รอ้ยละ 2 ของราคาประเมนิ
ภาษีฯ หัก ณ ที�จา่ย : ไมต่อ้งเรยีกเกบ็ 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ/อากรแสตมป� : ไดร้บัยกเวน้ เฉพาะกรณีกรมสรรพากรมหีนังสือแจง้การควบเข้ากนัตามแบบ ค.อ.6 

หลักเกณฑ ์
    บรษัิทหนึ�ง (เลกิ) โอนกิจการทั�งหมด ไปให้แกอ่กีบรษัิทหนึ�ง (จะตั�งเป�นบรษัิทใหม ่หรอืมอียูแ่ลว้) เช่น 
บรษัิท ก. (เลกิ) โอนกจิการทั�งหมด ไปให้แกบ่รษัิท ข. (ตั�งเป�นบรษัิทใหม ่หรอืมอียูแ่ลว้) 

ค่าธรรมเนียม ภาษีและอากร

       ยกเวน้ภาษีเงนิไดต้ามพระราชกฤษฎกีา ออกตามความในประมวลรษัฎากร วา่ดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที� 542) พ.ศ. 2555

      โดยบรษัิทตอ้งไปยื�นแจง้ตอ่กรมสรรพากร เพื�อให้ออกหนังสือรบัรองตามแบบ ค.อ.6  
     ยกเวน้ภาษีธุรกจิเฉพาะ ตามพระราชกฤษฎกีาออกตามความในประมวลรษัฎากร วา่ดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที� 330) พ.ศ. 2541 
     ยกเวน้อากรแสตมป� ตามพระราชกฤษฎกีาออกตามความในประมวลรษัฎากร วา่ดว้ยการยกเวน้รษัฎากร (ฉบบัที� 357) พ.ศ. 2542
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2. โอนกจิการทั�งหมด2. โอนกจิการทั�งหมด
ประเภทการจดทะเบยีน ประเภทการจดทะเบยีน “โอนตามข้อตกลง (โอนกจิการทั�งหมด) ”
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“โอนตามข้อตกลง (โอนกิจการบางส่วน)”

3. โอนกจิการบางส่วน3. โอนกจิการบางส่วน

ประเภทการจดทะเบยีน ประเภทการจดทะเบยีน 

ค่าธรรมเนียม รอ้ยละ 2 ของราคาประเมนิ
ภาษีฯ หัก ณ ที�จา่ย : เรียกเกบ็ตามปกต ิ
ภาษีธุรกจิเฉพาะ/อากรแสตมป� : ไดร้บัยกเวน้ เฉพาะกรณีกรมสรรพากรมีหนังสือแจ้งการควบเข้ากนัตามแบบ ค.อ.6 

หลักเกณฑ ์
    บรษัิทหนึ�ง (ไมเ่ลกิ) โอนกจิการบางส่วน ไปให้แกอี่กบรษัิทหนึ�ง (ตั�งเป�นบรษัิทใหม ่หรอืมีอยูแ่ล้ว) เช่น 
บริษัท ก. (ไมเ่ลกิ) โอนกจิการบางส่วน ไปให้แกบ่รษัิท ข. (ตั�งเป�นบรษัิทใหม่ หรอืมอียูแ่ล้ว) 

ค่าธรรมเนียม ภาษีและอากร 

     โดยบรษัิทตอ้งไปยื�นแจ้งตอ่กรมสรรพากร เพื�อให้ออกหนังสือรบัรองตามแบบ ค.อ.6



 สาํนกัมาตรฐานการทะเบยีนที�ดิน 
       กรมที�ดิน กระทรวงมหาดไทย

หลักเกณฑ ์ 
   กรณีบรษัิทหนึ�ง (ไมเ่ลิก) โอนหุ้น ไปให้แก่อกีบรษัิทหนึ�ง เช่น บรษัิท ก. (ไมเ่ลกิ) โอนหุ้น ไปให้แกบ่รษัิท ข.  

การซื�อขาย หรอืแลกเปลี�ยนหุ้นในบรษัิทซึ�งกันและกนั ไมก่ระทบตอ่ชื�อในโฉนดที�ดนิ เพราะเป�นชื�อบรษัิทอยูแ่ลว้ 
ไมม่กีารแก้ไข จงึไม่มกีรณีตอ้งมาจดทะเบยีนกบัสํานักงานที�ดิน

4. โอนหุ้นในบรษัิทให้กนั 4. โอนหุ้นในบรษัิทให้กนั 

5. เปลี�ยนชื�อบรษัิท 5. เปลี�ยนชื�อบรษัิท 

ประเภทการจดทะเบยีน ยื�นคําขอเบด็เตลด็ “แกชื้�อบรษัิท” 
ค่าธรรมเนียม ค่าคําขอแปลงละ 5 บาท

หลกัเกณฑ ์ 
   กรณีบริษัทเปลี�ยนชื�อ จากชื�อหนึ�งเป�นอกีชื�อหนึ�ง โดยเป�นนิตบิคุคลเดิม 
  เช่น บรษัิท ก. เปลี�ยนชื�อเป�น บรษัิท ข. 



 สาํนกัมาตรฐานการทะเบยีนที�ดิน 
       กรมที�ดิน กระทรวงมหาดไทย

หลักเกณฑ ์ 
   1. กรณี “ห้างหุ้นส่วนจาํกัด” (หมดสภาพ) แปรสภาพเป�น “บรษัิท” 
   2. กรณี “ห้างหุ้นส่วนจดทะเบยีน” (หมดสภาพ) แปรสภาพเป�น “บรษัิท”
ประเภทการจดทะเบยีน
   “โอนตามกฎหมาย (แปรสภาพ ตามมาตรา 1246/6 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย)์”
   กรณีการแปรสภาพบรษัิทมหาชนจาํกดั จดทะเบยีนประเภท “โอนตามกฎหมาย (แปรสภาพ ตามมาตรา 185 
แห่งพระราชบญัญัตบิรษัิทมหาชนจาํกัด พ.ศ. 2535)”
 การจดทะเบยีนเปลี�ยนชื�อในโฉนดที�ดินจาก “ห้างหุ้นส่วนจาํกัด ก.” หรอื “ห้างหุ้นส่วนจดทะเบียน ข.” เป�นบรษัิทใหม่
“บริษัท ก.” หรือ “บริษัท ข.” แลว้แตก่รณี จดทะเบยีนประเภท “โอนตามกฎหมาย (แปรสภาพตามมาตรา 1246/6 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย)์”

6. แปรสภาพเป�นบรษัิท 6. แปรสภาพเป�นบรษัิท 

ค่าธรรมเนียม ประเภทไม่มีทุนทรพัย์ แปลงละ 50 บาท
ไมต่อ้งเรียกเกบ็ภาษีฯ หัก ณ ที�จา่ย/ภาษีธุรกจิเฉพาะ/อากรแสตมป� แลว้แตก่รณี 

     (บริษัทไมต่อ้งยื�นแจ้งตอ่กรมสรรพากร เพื�อให้ออกแบบรบัรอง ค.อ.6) 
     ยกเวน้ตามหนังสือสรรพากร ที� กค 0702/5646 ลงวนัที� 20 กรกฎาคม 2552 



 สาํนกัมาตรฐานการทะเบยีนที�ดิน 
       กรมที�ดิน กระทรวงมหาดไทย

รฐับาลไดอ้อกกฎหมายทรพัยอ์งิสิทธ ิเพื�อกระตุน้การลงทนุและสรา้งแรงจงูใจให้แกนั่กลงทนุ 
ดว้ยการให้สิทธปิระโยชน์ในการใช้อสังหารมิทรพัยอ์ยา่งคุ้มค่า โดยสามารถนําที�ดนิไปกอ่ตั�งทรพัย์องิสิทธิ

และโอนทรพัยอ์งิสิทธใิห้แกค่นที�อยากจะใช้ประโยชน์ในที�ดินนั�น 
ซึ�งเจา้ของที�ดนิจะไดค่้าตอบแทนตามที�ตกลงกนั และยงัคงมกีรรมสิทธิ�ในที�ดนิตามเดมิ 

การจะกอ่ตั�งทรพัยอิ์งสิทธ ิ
       เจา้ของตอ้งนําโฉนดที�ดนิหรือหนังสือกรรมสิทธิ�ห้องชุดไปขอจดทะเบยีนกอ่ตั�งทรพัย์องิสิทธิ
ที�สํานักงานที�ดนิ โดยเจา้หน้าที�จะออกหนังสือรบัรองทรพัย์องิสิทธใิห้ ซึ�งมกีาํหนดเวลาไมเ่กนิ 30 ป�
เมื�อกอ่ตั�งทรพัยอิ์งสิทธิ�ขึ�นแลว้ไมว่า่จะเปลี�ยนตวัเจา้ของที�ดนิหรอืห้องชุดไปอย่างไร ทรพัย์องิสิทธิ
กย็งัคงตดิอยูก่บัตวัอสังหารมิทรพัยนั์�นไปจนกวา่จะสิ�นสดุระยะเวลา หรอืถูกบอกเลกิทรพัย์องิสิทธิ
สิทธเิจา้ของที�ดนิหรอืห้องชุดเดมิ 
       สามารถโอนกรรมสิทธิ�ให้บคุคลอื�น หรอืใช้เป�นหลกัประกนัการชําระหนี�โดยการจาํนองหรอืเป�น
หลกัประกนัตามกฎหมายวา่ดว้ยหลกัประกนัทางธุรกจิ หรอืตกทอดทางมรดกได ้

พระราชบญัญัตทิรพัย์องิสิทธ ิพ.ศ. 2562พระราชบญัญัตทิรพัย์องิสิทธ ิพ.ศ. 2562
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จงัหวดั ที�ดิน ห้องชุด

ภเูกต็ 1 -

ชลบรุี 1 -

ระยอง 1 -

ขอนแกน่ 2 1

เชียงใหม่ 4 -

ประจวบคีรขัีนธ์ - 2

รวม 9 3

รวมทั�งหมด 12  สาํนกัมาตรฐานการทะเบยีนที�ดิน 
       กรมที�ดิน กระทรวงมหาดไทย

สถิตกิารจดทะเบยีนก่อตั�งทรพัยอ์งิสิทธ ิตั�งแตว่นัที� 7 ธนัวาคม 2563 - 30 กนัยายน 2566สถิตกิารจดทะเบยีนก่อตั�งทรพัยอ์งิสิทธ ิตั�งแตว่นัที� 7 ธนัวาคม 2563 - 30 กนัยายน 2566
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กรมที�ดนิพัฒนาระบบการจดทะเบยีนสิทธแิละนิตกิรรม 
โดยไดนํ้าระบบเทคโนโลยสีารสนเทศและการสื�อสารดา้นการจดทะเบยีนสิทธแิละนิตกิรรม

มาใช้ในการบรกิารประชาชน เพื�อรองรบัการเปลี�ยนแปลงและตอบสนองความตอ้งการของประชาชน
       ระเบยีบกรมที�ดนิดงักลา่วไดแ้บง่สํานักงานที�ดนิออกเป�น 3 แบบ ไดแ้ก ่

       1. สํานักงานที�ดนิอเิลก็ทรอนิกส์
       2. สํานักงานที�ดนิอเิลก็ทรอนิกส์ตา่งสํานักงานแบบออนไลน์ 
       3. สํานักงานที�ดนิอเิลก็ทรอนิกส์ทั�งระบบ

ระเบยีบกรมที�ดนิ วา่ดว้ยหลักเกณฑแ์ละวธิกีารจดทะเบยีนสิทธแิละนิตกิรรมในสํานักงานที�ดนิ
อเิลก็ทรอนิกส์ สํานักงานที�ดนิอเิลก็ทรอนิกส์ตา่งสํานักงานแบบออนไลน์ 

และสํานักงานที�ดนิอเิลก็ทรอนิกส์ทั�งระบบ พ.ศ. 2564

ระเบยีบกรมที�ดนิ วา่ดว้ยหลักเกณฑแ์ละวธิกีารจดทะเบยีนสิทธแิละนิตกิรรมในสํานักงานที�ดนิ
อเิลก็ทรอนิกส์ สํานักงานที�ดนิอเิลก็ทรอนิกส์ตา่งสํานักงานแบบออนไลน์ 

และสํานักงานที�ดนิอเิลก็ทรอนิกส์ทั�งระบบ พ.ศ. 2564



จงัหวดั ยอดผูใ้ช้บรกิารทั�งหมด

กรุงเทพมหานคร 556

สิงห์บรุี 1

เชียงใหม่ 29

หนองคาย 11

บงึกาฬ 5

อุบลราชธานี 51

สงขลา 21

รวม 674  สาํนกัมาตรฐานการทะเบยีนที�ดิน 
       กรมที�ดิน กระทรวงมหาดไทย

สถิตผิูใ้ช้บรกิารจดทะเบยีนตา่งสํานักงานแบบออนไลน์สถิตผิูใ้ช้บรกิารจดทะเบยีนตา่งสํานักงานแบบออนไลน์
ยอดผูใ้ช้บรกิารทั�งประเทศ ข้อมูลตั�งแต ่17 กมุภาพันธ ์2565 - 30 กนัยายน 2566ยอดผูใ้ช้บรกิารทั�งประเทศ ข้อมูลตั�งแต ่17 กมุภาพันธ ์2565 - 30 กนัยายน 2566
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ประมวลกฎหมายที�ดนิ มาตรา 71 และ มาตรา 74
ระเบยีบกรมที�ดนิ วา่ดว้ยการมอบอาํนาจให้ทาํการจดทะเบยีนสิทธแิละนิตกิรรมหรอืกจิการอื�นเกี�ยวกบั
อสังหารมิทรพัย ์พ.ศ. 2555

บรษัิทจาํกดัมอบอาํนาจขายที�ดนิ
บริษัทจาํกดั โดยผูรั้บมอบอาํนาจจากกรรมการผูม้อีาํนาจลงนามมายื�นคําขอจดทะเบยีนขายที�ดนิ เจ้าหน้าที�สอบสวนสิทธิ
ไดต้รวจสอบเอกสารหลกัฐานแลว้ปรากฏวา่ หนังสือมอบอาํนาจถูกตอ้ง ครบถ้วน ลายมือชื�อผูม้อบอาํนาจใช้ได ้
แตสํ่าเนาบตัรประจําตวัประชาชนของกรรมการผูม้อํีานาจลงนามไม่ตรงกบัฐานข้อมูลทะเบยีนราษฎร์ 
กฎหมายที�เกี�ยวข้อง

ข้อเทจ็จรงิปรากฏวา่ เจา้หน้าที�สอบสวนสิทธไิดต้รวจสอบเอกสารหลกัฐานแล้ว แตสํ่าเนาบตัรประจาํตวัประชาชน
ไมต่รงกบัข้อมลูทะเบยีนราษฎร ์เพราะมกีารทาํบตัรประชาชนใหม่ ตอ่มากรรมการผูม้อีาํนาจลงนามบรษัิทมหีนังสือ
ขอยกเลกิการมอบอาํนาจหนังสือมอบอํานาจดงักลา่ว เอกสารใด ๆ ที�เกี�ยวข้องกบัหนังสือมอบอาํนาจนั�นถือวา่ยกเลิก
ทั�งหมด และบตัรประจาํตวัประชาชนของกรรมการผูม้อํีานาจลงนาม ถือว่าไม่มีผลเป�นสําเนาถูกตอ้งไดอ้กี 
ยอ่มเป�นกรณีที�มข้ีอพิรุธอื�น ๆ
     จงึเป�นหน้าที�ของพนักงานเจา้หน้าที�ที�จะตอ้งใช้อาํนาจดาํเนินการตรวจสอบและสอบสวนบคุคลที�เกี�ยวข้อง 
เพื�อให้เกดิความรอบคอบมั�นใจวา่ การดาํเนินการขอจดทะเบยีนขายรายนี�เป�นไปโดยสจุรติ 

ตวัอยา่งเรื�องหารอืการจดทะเบยีนสิทธแิละนิตกิรรม ที�น่าสนใจ ตวัอยา่งเรื�องหารอืการจดทะเบยีนสิทธแิละนิตกิรรม ที�น่าสนใจ 



                                               
1. ผูซื้�อตอ้งเป�นบคุคลธรรมดาสัญชาตไิทยเทา่นั�น
2. ราคาซื�อขายและราคาประเมนิทนุทรพัย ์ไมเ่กนิ 3 ลา้นบาท ตอ่สัญญา 
    และวงเงนิจาํนอง ไมเ่กนิ 3 ลา้นบาท ตอ่สัญญา
3. อสังหารมิทรพัย์หรือห้องชุดที�ไดรั้บการลดหยอ่นค่าธรรมเนียม ไดแ้ก่
          อาคารที�อยูอ่าศัยประเภทบา้นเดี�ยว บ้านแฝด และบา้นแถว 
          หรอือาคารพาณิชย ์หรอื
          ที�ดินพรอ้มอาคารที�อยูอ่าศัยประเภทบ้านเดี�ยว บ้านแฝด และบา้นแถว
          หรอือาคารพาณิชย ์หรอื
          ห้องชุดในอาคารชุดซึ�งจดทะเบยีนนิตบิคุคลอาคารชุดตามกฎหมาย     
          วา่ดว้ยอาคารชุด
4. กรณีการจํานองตอ้งเป�นการจดทะเบยีนจาํนองที�สืบเนื�องมาจากการจดทะเบยีน 
   ซื�อขายอสังหารมิทรพัยห์รอืห้องชุดอันไดร้บัลดค่าธรรมเนียมตามมาตรการฯ
   และจดทะเบยีนจํานองในคราวเดยีวกนั
5. ได้รบัลดค่าธรรมเนียมทั�งกรณีอสังหารมิทรพัยห์รอืห้องชุด มอืหนึ�งและมือสอง
6. กรณีการซื�อขายเฉพาะส่วนและกรรมสิทธิ�รวม ไมไ่ดร้บัลดค่าธรรมเนียม

                               
                   ลดหยอ่นค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนการซื�อขาย
       อสังหารมิทรพัยห์รอืห้องชุด จากรอ้ยละ 2 เหลอืรอ้ยละ 1
                   ลดหยอ่นค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนการจาํนอง
       อสังหารมิทรพัยห์รอืห้องชุดอนัเนื�องมาจากการจดทะเบยีน
       ซื�อขายอสังหารมิทรพัยห์รอืห้องชุดดงักลา่วในคราวเดยีวกนั  
        จากร้อยละ 1 เหลอืรอ้ยละ 0.01

 สาํนกัมาตรฐานการทะเบยีนที�ดิน 
       กรมที�ดิน กระทรวงมหาดไทย

มาตรการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนสิทธแิละนิตกิรรมสําหรบัที�อยูอ่าศัย ป� 2566 
ตามมตคิณะรฐัมนตร ีเมื�อวนัที� 20 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

เสียอตัราปกติ
ค่าภาษีและอากร

ระยะเวลาการลดหยอ่น มผีลใช้บังคับตั�งแตว่นัที� 3 มกราคม 2566 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 ระยะเวลาการลดหยอ่น มผีลใช้บังคับตั�งแตว่นัที� 3 มกราคม 2566 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 

 ค่าธรรมเนียม ค่าธรรมเนียม

 หลกัเกณฑ์และเงื�อนไข หลกัเกณฑ์และเงื�อนไข
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การไดม้าซึ�งที�ดนิของคนตา่งด้าวการไดม้าซึ�งที�ดนิของคนตา่งด้าว

1. รบัมรดกในฐานะที�เป�นทายาทโดยธรรม ตามมาตรา 93 แห่งประมวลกฎหมายที�ดนิ

ประเทศไทยได้มกีารกาํหนดกฎเกณฑก์ารไดม้าซึ�งสิทธิในที�ดนิของคนตา่งดา้ว เป�นแบบที�ห้ามมิให้คนตา่งด้าวถือครอง
กรรมสิทธิ�ในที�ดนิเป�นหลกั แตจ่ะยกเว้นให้ในบางกรณี

ป�จจบุนัคนตา่งดา้วรับโอนที�ดนิได ้3 กรณี ดงันี�

2. ซื�อที�ดนิ 1 ไร ่เพื�อเป�นที�อยูอ่าศัย โดยนําเงนิมาลงทนุ 40 ลา้นบาท ตามมาตรา 96 ทว ิแห่งประมวลกฎหมายที�ดิน
3. รับโอนที�ดนิตามกฎหมายอื�น เช่น พระราชบญัญัตส่ิงเสริมการลงทนุ พ.ศ.2520 พระราชบญัญัตกิารนิคมอตุสาหกรรม 
    พ.ศ.2522 เป�นตน้ 

   
 



 สาํนกัมาตรฐานการทะเบยีนที�ดิน 
       กรมที�ดิน กระทรวงมหาดไทย

การไดม้าซึ�งที�ดนิของคนตา่งดา้วการไดม้าซึ�งที�ดนิของคนตา่งดา้ว
 ตามกฎกระทรวงกําหนดหลกัเกณฑ ์วธิกีาร และเงื�อนไข การไดม้าซึ�งที�ดนิเพื�อใช้เป�นที�อยูอ่าศัยของคนตา่งดา้ว พ.ศ. 2545 

ที�ใช้บงัคับมาตั�งแตป่� พ.ศ. 2545 จนถึงป�จจบุนั ปรากฏวา่มคีนตา่งดา้วที�ขอไดม้าซึ�งที�ดนิเพื�อใช้เป�นที�อยูอ่าศัย
โดยนําเงนิมาลงทนุจํานวนไมน้่อยกวา่ 40 ลา้นบาท และกําหนดระยะเวลาการดํารงทนุไมน้่อยกวา่ 5 ป� 

ซึ�งตอ้งมกีารลงทนุตามหลกัเกณฑท์ี�กําหนดไวใ้นกฎกระทรวงฉบบัดงักลา่ว ทําให้ไมอ่าจตอบสนองความตอ้งการของ
บคุคลตา่งดา้วในการขอไดม้าซึ�งที�ดนิเพื�อใช้เป�นที�อยูอ่าศัยจํานวนไมเ่กนิ 1 ไร ่รวมถึงมไิดส้รา้งแรงจงูใจให้บคุคลตา่งดา้ว

ในการขอไดม้าซึ�งที�ดนิ จงึไมเ่ป�นไปตามวตัถุประสงค์ในการกระตุน้เศรษฐกจิของรฐับาลที�ส่งเสรมิหรอืสนับสนนุ
ให้บคุคลตา่งดา้วสามารถนําเงนิมาลงทนุเพื�อไดม้าซึ�งที�ดนิเป�นที�อยูอ่าศัยในภาพรวมได้

เพื�อเป�นการส่งเสรมิพัฒนากระตุน้เศรษฐกจิเกี�ยวกบัดา้นอสังหารมิทรพัยใ์นการให้คนตา่งดา้วนําเงนิมาลงทนุเพื�อซื�อที�ดนิ
ใช้เป�นที�อยูอ่าศัยประกอบกบัการพัฒนาเศรษฐกจิและส่งเสรมิเศรษฐกจิ เห็นควรกําหนดหลกัเกณฑเ์พื�อให้ตอบสนอง
ความตอ้งการของบคุคลตา่งดา้วที�มศัีกยภาพและความสนใจ โดยนําเงนิมาลงทนุและนําเงนิมาซื�อที�ดนิเพื�อใช้เป�นที�อยูอ่าศัย
ในการกระตุน้เศรษฐกจิ โดยการลดระยะเวลาจาก 5 ป�เหลอื 3 ป� โดยกําหนดกลุม่บคุคลใหมซึ่�งจะไดบ้คุคลที�มศัีกยภาพสงู
จํานวน 4 กลุม่ ดงันี� 
 1. กลุม่ประชากรโลกผูม้คีวามมั�งคั�งสงู 
 2. กลุม่ผูเ้กษียณอายจุากตา่งประเทศ
 3. กลุม่ที�ตอ้งการทํางานจากประเทศไทย
 4. กลุม่ผูม้ทัีกษะเชี�ยวชาญพิเศษ



ชาวตา่งชาตทิี�สามารถถือครองกรรมสิทธิ�ห้องชุดคนตา่งดา้วในประเทศไทยไดนั้�น มหีลกัเกณฑ ์ดงันี�
1. คนตา่งดา้วหรอืนิตบิคุคลซึ�งกฎหมายถือวา่เป�นคนตา่งดา้วสามารถถือกรรมสิทธิ�ในห้องชุดในประเทศไทยได ้ม ี5 ประเภท 
   (ตามมาตรา 19 แห่งพระราชบญัญัตอิาคารชุด ฯ) ดงันี�
   1.1 คนตา่งดา้วซึ�งไดร้บัอนญุาตให้มถิี�นที�อยูใ่นราชอาณาจกัร ตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเข้าเมอืง ตามมาตรา 19 (1)
   1.2 คนตา่งดา้วซึ�งไดร้บัอนญุาตให้เข้ามาในราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสรมิการลงทนุ ตามมาตรา 19 (2)
   1.3 นิตบิคุคลซึ�งกฎหมายถือวา่เป�นคนตา่งดา้วที�กาํหนดไวใ้นมาตรา 97 และ 98 แห่งประมวลกฎหมายที�ดนิ ซึ�งจดทะเบยีน
เป�นนิตบิคุคลตามกฎหมายไทย ตามมาตรา 19 (3)
   1.4 นิตบิคุคลซึ�งเป�นคนตา่งดา้วตามพระราชบญัญัตกิารประกอบธุรกจิของคนตา่งดา้ว พ.ศ. 2542 และไดร้บัการส่งเสรมิ
การลงทนุตามมาตรา 19 (4)
   1.5 คนตา่งด้าวหรือนิตบิคุคลที�กฎหมายถือวา่เป�นคนตา่งดา้ว ตามมาตรา 19 (5) 
        - นําเงนิตราตา่งประเทศเข้ามาในราชอาณาจกัร
        - ถอนเงนิจากบญัชีเงนิบาทของบคุคลที�มถิี�นที�อยูน่อกประเทศ หรอื
        - ถอนเงนิจากบญัชีเงนิฝากเงนิตราตา่งประเทศ
หลกัฐานที�คนตา่งดา้วตาม 1.1 - 1.5 ตอ้งนํามาแสดงตอ่พนักงานเจา้หน้าที� ปรากฎตามระเบยีบกรมที�ดนิวา่ดว้ยการถือกรรมสิทธิ�
ในห้องชุดของคนตา่งดา้ว และนิตบิคุคลที�ถือวา่เป�นคนตา่งดา้ว พ.ศ. 2547

การถือครองกรรมสิทธิ�ห้องชุดของคนตา่งด้าวการถือครองกรรมสิทธิ�ห้องชุดของคนตา่งด้าว

จํานวนเนื�อที�ในห้องชุดที�คนตา่งดา้วถือกรรมสิทธิ�ได้
คนตา่งดา้วและหรอืนิตบิคุคลตา่งดา้วถือกรรมสิทธิ�ในห้องชุดไดไ้มเ่กนิร้อยละ 49 ของเนื�อที�ของห้องชุดทั�งหมดในอาคารชุด



ความแตกตา่งระหวา่งกฎกระทรวงกาํหนดหลกัเกณฑ ์วธิกีาร และเงื�อนไขการไดม้าซึ�งที�ดนิเพื�อใช้เป�นที�อยูอ่าศัยของคนตา่งดา้ว พ.ศ. 2545 (เดมิ)
กบั รา่งกฎกระทรวง วา่ดว้ยการกําหนดหลกัเกณฑ ์วธิกีาร และเงื�อนไข การไดม้าซึ�งที�ดนิเพื�อใช้เป�นที�อยูอ่าศัยของคนตา่งดา้ว

ตามมาตรการกระตุน้เศรษฐกจิและการลงทนุ โดยการดงึดดูคนตา่งดา้วที�มศัีกยภาพสงูสู่ประเทศไทย พ.ศ. ....

ความแตกตา่งระหวา่งกฎกระทรวงกาํหนดหลกัเกณฑ ์วธิกีาร และเงื�อนไขการไดม้าซึ�งที�ดนิเพื�อใช้เป�นที�อยูอ่าศัยของคนตา่งดา้ว พ.ศ. 2545 (เดมิ)
กบั รา่งกฎกระทรวง วา่ดว้ยการกําหนดหลกัเกณฑ ์วธิกีาร และเงื�อนไข การไดม้าซึ�งที�ดนิเพื�อใช้เป�นที�อยูอ่าศัยของคนตา่งดา้ว

ตามมาตรการกระตุน้เศรษฐกจิและการลงทนุ โดยการดงึดดูคนตา่งดา้วที�มศัีกยภาพสงูสู่ประเทศไทย พ.ศ. ....







 สาํนกัมาตรฐานการทะเบยีนที�ดิน 
       กรมที�ดิน กระทรวงมหาดไทย

มาตรการป�องกนั และหลกัเกณฑก์ารตรวจสอบการถือครองที�ดนิแทนคนตา่งดา้ว มาตรการป�องกนั และหลกัเกณฑก์ารตรวจสอบการถือครองที�ดนิแทนคนตา่งดา้ว 



 สาํนกัมาตรฐานการทะเบยีนที�ดิน 
       กรมที�ดิน กระทรวงมหาดไทย

หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดว่นที�สุด ที� มท 0515.2/ว 7665 ลงวนัที� 19 เมษายน 2566
เรื�อง มาตรการป�องกนัการถือครองที�ดนิแทนคนตา่งดา้ว

หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดว่นที�สุด ที� มท 0515.2/ว 7665 ลงวนัที� 19 เมษายน 2566
เรื�อง มาตรการป�องกนัการถือครองที�ดนิแทนคนตา่งดา้ว



 สาํนกัมาตรฐานการทะเบยีนที�ดิน 
       กรมที�ดิน กระทรวงมหาดไทย



“เมื�อความปรากฎวา่ ไดอ้อกโฉนดที�ดนิหรอืหนงัสอืรบัรองการทาํประโยชน์ 
หรือได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์ หรือจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ใด โดยคลาดเคลื�อน
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้อธิบดีหรือผู้ ซึ� งอธิบดีมอบหมายซึ� ง
ดาํรงตาํแหน่งรองอธิบดี หรือผู้ตรวจราชการกรมที�ดินมีอาํนาจหน้าที�
สั�งเพิกถอนหรือแก้ไขได้”

มาตรา 61 วรรคหนึ�ง แหง่ประมวลกฎหมายที�ดนิ
ซึ�งแก้ไขเพิ�มเตมิ โดยพระราชบญัญตัแิกไ้ขเพิ�มเติมประมวลกฎหมายที�ดิน (ฉบบัที� 11) พ.ศ. 2551



ตวัอยา่งตวัอยา่ง  
การเพกิถอนหรอืแกไ้ขรายการจดทะเบยีนการเพกิถอนหรอืแกไ้ขรายการจดทะเบยีน
สทิธแิละนติกิรรมเกี�ยวกบัอสังหารมิทรพัย์สทิธแิละนติกิรรมเกี�ยวกบัอสังหารมิทรพัย์



หา้งหุน้ส่วนฯ ซึ�งยงัไมจ่ดทะเบียนเป็นนติบิคุคลซื�อที�ดนิไมไ่ด้หา้งหุน้สว่นฯ ซึ�งยงัไมจ่ดทะเบียนเป็นนติบิคุคลซื�อที�ดนิไมไ่ด้11..

เป็นการแสดงเจตนาโดยชอบด้วยกฎหมาย

โดยมุ่งจะผูกนิติสัมพันธ์ระหว่าง บุคคล
 และโดยความสมัครใจ

เพื�อก่อ เปลี�ยนแปลง โอน สงวนหรือระงับสิทธิ

 บุคคลธรรมดา
 นติิบคุคล

บุคคลตามกฎหมาย ม ี2 ประเภท คือ
1.
2.

อันว่าซื�อขายนั�น คือสัญญาซึ�งบุคคลฝ่ายหนึ�ง เรียกว่า
ผูข้าย โอนกรรมสทิธิ�แหง่ทรัพยส์นิให้แกบ่คุคลอกีฝ่ายหนึ�ง 
เรียกวา่ผูซ้ื�อ และผูซ้ื�อตกลงว่าจะใช้ราคาทรัพย์สินนั�น
ใหแ้ก่ผูข้าย

มาตรา 453 แหง่ ป.พ.พ. องคป์ระกอบของการทาํนติิกรรม

มาตรา 149 แหง่ ป.พ.พ.

นิติกรรม หมายความว่า การใด ๆ อันทําลงโดยชอบ
ด้วยกฎหมายและด้วยใจสมัคร มุ่งโดยตรงต่อการ
ผกูนิตสัิมพนัธข์ึ�นระหวา่งบคุคล เพื�อจะกอ่ เปลี�ยนแปลง 
โอน สงวน หรือระงับซึ�งสิทธิ



อันว่าสัญญาจัดตั�งห้างหุ้นส่วนหรือบริษัทนั�น คือ
สัญญาซึ�งบุคคลตั�งแต่สองคนขึ�นไปตกลงเข้ากัน
เพื�อกระทํากิจการร่วมกัน ด้วยประสงค์จะแบ่ง�น
กาํไรอันจะพึงได้แต่กิจการที�ทํานั�น

มาตรา 1012 แหง่ ป.พ.พ.

มาตรา 1015 แหง่ ป.พ.พ.

ห้างหุน้สว่นหรือบรษัิทเมื�อได้จดทะเบียนตามบัญญัติ
แห่งลกัษณะนี�แล้ว ท่านจัดวา่เป็นนิติบคุคลต่างหาก
จากผูเ้ป็นหุ้นส่วนหรือผูถ้อืหุน้ทั�งหลายซึ�งรวมเข้ากัน
เป็นหุ้นสว่นหรอืบรษัิทนั�น

ห้างหุ้นส่วนฯ ซึ�งประกอบด้วย บุคคล 2 คน ที�ตกลงเข้ากัน 
เพื�อจะทํากิจการร่วมกันด้วยประสงค์จะแบ่ง�นกําไรอันพึงได้
แตก่จิการนั�น ซึ�งมลีกัษณะเป็นคณะบคุคลในการจดัตั�งห้างหุน้สว่น
ตามมาตรา 1012 แหง่ ป.พ.พ. และการที�หา้งหุน้ส่วนฯจะใหต้นเอง
มสีถาพเป็นนติบิคุคลกต็อ้งไปดําเนนิการจดทะเบยีนเป็นนติบุิคคล 
ตามนัยมาตรา 1015 แหง่ ป.พ.พ. ดงันั�น เมื�อห้างหุน้สว่นฯ ยังไมไ่ด้
จดทะเบียนจัดตั�งเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย จึงยังไม่มีสภาพ
เป็นบุคคลทางกฎหมาย

หา้งหุน้ส่วนฯ ซึ�งยงัไมจ่ดทะเบียนเป็นนติบิคุคลซื�อที�ดนิไมไ่ด้หา้งหุน้สว่นฯ ซึ�งยงัไมจ่ดทะเบียนเป็นนติบิคุคลซื�อที�ดนิไมไ่ด้11..



ห้างหุ้นส่วนฯ ซึ�งยังไม่ได้จดทะเบียนจัดตั�งเป็นนิติบุคคล
ตามมาตรา 1015 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
จึงยังไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย ไม่สามารถ
จ ด ท ะ เ บี ย น ซื� อ ข า ย ทีี� ดิ น แ ล ะ ล ง น า ม ห้ า ง หุ้ น ส่ ว น ฯ  
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ�ในโฉนดที�ดินได้ 

แต่ห้างหุ้นส่วนฯ ซึ�งยังไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล
สามารถซื�อที�ดินในนามบุคคลที�เป็นหุ้นส่วนกัน
โดยลงชื�อร่วมกันได้

ตวัอยา่ง หา้งหุน้สว่นฯ ซึ�งยงัไมจ่ดทะเบยีนเป็นนติบิคุคลตวัอยา่ง หา้งหุน้สว่นฯ ซึ�งยงัไมจ่ดทะเบยีนเป็นนติบิคุคล  

ซื�อที�ดนิไดห้รอืไม ่?ซื�อที�ดนิไดห้รอืไม ่?



2. ผูร้บัมอบอาํนาจทาํการเกนิขอบอาํนาจ2. ผูร้บัมอบอาํนาจทาํการเกนิขอบอาํนาจ

 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 823 บัญญัติว่า

          ถา้ตวัแทนกระทําการอนัใดอนัหนึ�งโดยปราศจากอํานาจกด็ี
หรือทาํนอกทําเหนือขอบอํานาจกด็ี ท่านว่าย่อมไม่ผูกพันตัวการ
เว้นแต่ตัวการจะใหส้ัตยาบันแก่การนั�น
        ถ้าตัวการไม่ให้สัตยาบัน ท่านว่าตัวแทนย่อมต้องรับผิด
ต่อบุคคลภายนอกโดยลําพังตนเอง เว้นแต่จะพิสูจน์ได้ว่าบุคคล
ภายนอกนั�น ได้รู้อยู่ว่าตนทําการโดยปราศจากอํานาจ หรือ
ทํานอกเหนือขอบอํานาจ”



ตวัอยา่ง ผูร้บัมอบอาํนาจทาํการเกนิขอบอาํนาจ หรอืไม ่?ตวัอยา่ง ผูร้บัมอบอาํนาจทาํการเกนิขอบอาํนาจ หรอืไม ่?
     ผู้รับมอบอํานาจจากบริษัทฯ ให้ถ้อยคําต่อพนักงานเจ้าหน้าที�ว่า
บริษัทฯ มีมติให้ขายที�ดิน โดยไม่มีรายงานการประชุมของบริษัทฯ 
ที�มีมติให้ขายที�ดินดังกล่าวมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที� โดยอ้างว่า
จะนํามตทิี�ประชมุของบรษัิทฯ ในการขายที�ดนิดงักล่าวมาให้ในภายหลัง 
ทาํให้พนักงานเจ้าหน้าที�หลงเชื�อจดทะเบียนขายให้ไป ประกอบกับ
บริษัทฯ ได้ร้องทุกข์กล่าวโทษผู้รับมอบอํานาจต่อพนักงานสอบสวน 

     โดยศาลได้มีคาํพิพากษาซึ�งคดีถึงที�สุดแล้ว ว่า คณะกรรมการบริษัทฯ มีมติที�ประชุมให้ซื�อที�ดิน

การที�ผู้รับมอบอํานาจนาํที�ดินไปจดทะเบียนโอนขายให้แก่บุคคลภายนอก ไม่เป็นไปตามมติที�ประชุม

การกระทาํดังกล่าวจึงเป็นการเอาไปเสียซึ�งโฉนดที�ดินอันเป็นเอกสารของบริษัทฯ ถึงแม้จะมีการโอน

กรรมสิทธิ�ที�ดินคืนให้แก่บริษัทฯในภายหลัง แต่ก็ถือว่าทําให้บริษัทฯได้รับความเสียหายแล้ว  

จึงเป็นกรณีที�ผู้รับมอบอํานาจกระทาํการเกินขอบอํานาจ ไม่ผูกพันบริษัทฯ ผู้มอบอํานาจแต่อย่างใด

ตามนัยมาตรา 823 แห่ง ป.พ.พ. เมื�อบริษัทฯ มิได้ให้สัตยาบันรับรองการจดทะเบียนขายดังกล่าว 

มีผลให้การจดทะเบียนขายที�ดินนั�นเป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย



3. จดทะเบยีนฝ่าฝืน มาตรา 10 แห่งพระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 25223. จดทะเบยีนฝ่าฝืน มาตรา 10 แห่งพระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522

เมื�อมกีารจดทะเบยีนอาคารชดุและเจา้พนกังานที�ดนิไดจ้ดแจง้ในโฉนด ที�ดนิ

ตามมาตรา 9 แล้ว ห้ามมิให้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี�ยวกับที�ดิน

ดงักลา่วอกีตอ่ไป เวน้แต ่กรณีที�บญัญติัไวต้ามพระราชบญัญัตนีิ� และหา้ม

มใิห้ขอจดทะเบยีนอาคารชดุนั�นกอ่ภาระผกูพนั เกี�ยวกบัอาคารชดุดงักล่าว

เมื�อพนกังานเจา้หนา้ที�รบัจดทะเบยีนอาคารชดุแลว้ ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที�

ส่งโฉนดที�ดินที�ยื�นมาตามมาตรา 6 ไปยังเจ้าพนักงานที�ดินท้องที�

ที�อาคารชุดนั�นตั�งอยู่ภายในสิบห้าวัน เพื�อให้จดแจ้งในสารบัญสําหรับ

จดทะเบยีนของโฉนดที�ดนิวา่ที�ดนินั�นอยูภ่ายใตบ้งัคบัแหง่พระราชบญัญตันิี�

และให้เก็บรักษาโฉนดที�ดินนั�นไว้

พ.ร.บ. อาคารชดุ พ.ศ. 2522 มาตรา 9 

พ.ร.บ. อาคารชดุ พ.ศ. 2522 มาตรา 10 



     เมื�อโฉนดที�ด่ินเลขที� 2 ได้จดทะเบียนอาคารชุดและพนักงานเจ้าหน้าที�ได้จดแจ้งในโฉนดที�ดิน

ตามนัยมาตรา 9 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 แล้ว และมาตรา 10 บัญญัติว่า

“เมื�อมีการจดทะเบียนอาคารชุดและเจ้าพนักงานที�ดินได้จดแจ้งในโฉนด ที�ดินตามมาตรา 9 แล้ว 

ห้ามมิให้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี�ยวกับที�ดินดังกล่าวอีกต่อไป...” 

     ดงันั�น การที�บรษัิทฯจดทะเบยีนใหโ้ฉนดที�ดนิเลขที� 1 ตกเป็นภาระจาํยอมเรื�องทางเดนิ ทางรถยนต ์

ทางระบายนํ�า ประปา ไฟฟ้า โทรศัพท์ และสาธารณูปโภคอื�นๆ ของโฉนดที�ดินเลขที� 2 จึงเป็นการ

ได้มาซึ�งสิทธิภาระจาํยอมโดยนิติกรรมภายหลังจากที�โฉนดที�ดินเลขที� 2 (แปลงสามยทรัพย์)

ไดจ้ดทะเบยีนอาคารชุดไปแล้ว เป็นการจดทะเบยีนที�ฝ่าฝืน มาตรา 10 แหง่พระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522

ซึ�งมีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย ตกเป็นโมฆะ ตามมาตรา 150 แห่งประมวล

กฎหมายแพง่และพาณชิย ์ตอ้งเพกิถอนตามมาตรา 61 วรรคหนึ�ง แหง่ประมวลกฎหมายที�ดนิ 

ตวัอยา่ง จดทะเบียนฝ่าฝืน มาตรา 10 แหง่พระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 หรอืไม ่?ตวัอยา่ง จดทะเบียนฝ่าฝืน มาตรา 10 แหง่พระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 หรอืไม ่?



ตวัอยา่ง จดทะเบยีนไปภายหลงัจากบรษัิทเดมิสิ�นสภาพไปแลว้ตวัอยา่ง จดทะเบยีนไปภายหลงัจากบรษัิทเดมิสิ�นสภาพไปแลว้  

ไดห้รอืไม ่?ไดห้รอืไม ่?

บริษัท เอ (บริษัทเดิม) ได้ควบรวมกับบริษัท บี เป็นบริษัทใหม่ชื�อ บริษัท เอ

แต่โดยที�บริษัท เอ (บริษัทใหม่) ยังไม่ได้มีการยื�นขอจดทะเบียนต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที� เพื�อแก้ชื�อในทางทะเบียนจากบริษัทเดิม เป็นบริษัทใหม่ในประเภท

“โอนตามกฎหมาย (ควบบริษัท ตามมาตรา 1243 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณชิย)์” กอ่นจดทะเบยีนประเภทแบง่เชา่ที�ดนิ  กรณจีงึเป็นการจดทะเบียน

แบ่งเช่าที�ดินไปภายหลังจากที�บริษัท เอ (บริษัทเดิม) สิ�นสภาพไปแล้ว และ

เป็นการจดทะเบียนข้ามลําดับ มีผลให้การจดทะเบียนประเภทแบ่งเช่าที�ดิน

เป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย



การให้ทรัพย์สินซึ�งถ้าจะซื�อขายกันจะต้องทาํเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที�นั�น ท่านว่าย่อมสมบูรณ์
ตอ่เมื�อไดท้าํเป็นหนงัสอืและจดทะเบยีนตอ่พนกังานเจา้หนา้ที� ในกรณเีชน่นี� การให้ยอ่มเป็นอนัสมบรูณโ์ดยมพิกัตอ้งสง่มอบ
 

5. อทุศิที�ดนิใหแ้กว่ดั5. อทุศิที�ดนิใหแ้กว่ดั  
ป.พ.พ. มาตรา 525

ที�วัดและที�ซึ�งขึ�นต่อวัด มีดังนี�
     (๑) ที�วัด คือที�ซึ�งตั�งวัดตลอดจนเขตของวัดนั�น
     (๒) ที�ธรณีสงฆ์ คือที�ซึ�งเป็นสมบัติของวัด
     (๓) ที�กัลปนา คือที�ซึ�งมีผู้อุทิศแต่ผลประโยชน์ให้วัดหรือพระศาสนา
 

พระราชบัญญัติคณะสงฆ์ พ.ศ. 2505 มาตรา 33

 

      การโอนกรรมสทิธิ�ที�วดั ที�ธรณสีงฆ์ หรือที�ศาสนสมบตักิลาง ใหก้ระทําไดก้แ็ตโ่ดยพระราชบญัญตั ิเวน้แตเ่ป็นกรณีตามวรรคสอง
     การโอนกรรมสิทธิ�ที�วัด ที�ธรณีสงฆ์ หรือที�ศาสนสมบัติกลาง ให้แก่ส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือหน่วยงานอื�นของรัฐ
เมื�อมหาเถรสมาคมไม่ขัดข้องและได้รับค่าผาติกรรมจากส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือหน่วยงานนั�นแล้ว ให้กระทําโดย
พระราชกฤษฎีกา
     ห้ามมิให้บุคคลใดยกอายุความขึ�นต่อสู้กับวัดหรือสํานักงานพระพุทธศาสนาแห่งชาติ แล้วแต่กรณี ในเรื�องทรัพย์สิน
อนัเป็นที�วัด ที�ธรณีสงฆ์ หรือที�ศาสนสมบัติกลาง

พระราชบญัญตัคิณะสงฆ ์พ.ศ. 2505 มาตรา 34



     ผู้มีชื�อถือกรรมสิทธิ�ในโฉนดที�ดินได้อุทิศที�ดินให้แก่วัด เพื�อใช้เป็นที�สร้างวัด 
ที�ดนิดงักลา่วยอ่มตกเป็นของแผน่ดินสําหรบัใชเ้ป็นที�สร้างวดัตามเจตนาของผูอุ้ทศิทนัที
โดยไม่จาํต้องทาํเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที� ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณชิย ์มาตรา 525 เมื�อตอ่มากระทรวงศกึษาธกิารประกาศตั�งวดั 
และประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้ว วัดจึงมีสถานะเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย
ทําให้ที�ดินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธิ�ของวัด

ตวัอยา่ง อทิุศที�ดนิใหแ้กวั่ด จาํตอ้งทําเป็นหนงัสอืและจดทะเบยีนตอ่พนกังานเจา้หนา้ที� หรอืไม?่ตวัอยา่ง อทิุศที�ดนิใหแ้กวั่ด จาํตอ้งทําเป็นหนงัสอืและจดทะเบยีนตอ่พนกังานเจา้หนา้ที� หรอืไม?่

     เมื�อที�ดนิดงักลา่วตกเป็นที�วดัและที�ธรณสีงฆ ์ตามมาตรา 33 แห่งพระราชบญัญัติ
คณะสงฆ ์พ.ศ. 2505 แลว้ การโอนกรรมสทิธิ�ที�วดั ที�ธรณสีงฆ ์หรือที�ศาสนสมบตักิลาง
จะกระทาํได้ก็แต่โดยตามมาตรา 34 แห่งพระราชบัญญัติคณะสงฆ์ พ.ศ. 2505 
ดงันั�น เมื�อการจดทะเบียนใหก้ระทรวงการคลังเขา้ถือกรรมสิทธิ�รวม และการจดทะเบียน
ขายฝาก ไมไ่ดด้าํเนนิการตามมาตรา 34 แหง่พระราชบญัญัตคิณะสงฆ ์พ.ศ. 2505 แลว้ 
จงึเป็นการจดทะเบยีนไปโดยไมช่อบดว้ยกฎหมาย ตอ้งเพกิถอนการจดทะเบียนดงักล่าว
ตามมาตรา 61 แหง่ประมวลกฎหมายที�ดิน



       นิติกรรมใดอันเกี�ยวกับทรัพย์สินของผู้เยาว์ดังต่อไปนี�
ผู้ใช้อาํนาจปกครองจะกระทาํมิได้ เว้นแต่ศาลจะอนุญาต
        (1) ขาย แลกเปลี�ยน ขายฝาก ให้เช่าซื�อ จาํนอง
ปลดจาํนอง หรือโอนสิทธิจาํนอง ซึ�งอสังหาริมทรัพย์หรือ
สังหารมิทรพัย์ที�อาจจาํนองได้
                                         ฯ ล ฯ

ดังนั�น   การทาํนิติกรรมขายที�ดินของผู้เยาว์จะต้องขออนุญาต
จากศาลกอ่น ตามนยัมาตรา 1574 (1) แหง่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณชิย์ 
เมื�อมไิดข้ออนญุาตจากศาลกอ่น  นติกิรรมดงักลา่วจงึตกเป็นโมฆะ 
ตามนยัมาตรา 150 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณชิย์

6. ผูเ้ยาวข์ายที�ดนิโดยไมไ่ดร้บัอนญุาตจากศาล6. ผูเ้ยาวข์ายที�ดนิโดยไมไ่ดร้บัอนญุาตจากศาล

ผู้เยาว์จะทาํนิติกรรมใดๆ ต้องได้รับความ
ยินยอมของผูแ้ทนโดยชอบธรรมกอ่น ถา้ผู้เยาว์
ไดท้าํลงโดยไมไ่ดร้บัความยนิยอม นติกิรรมนั�น
เป็นโมฆยีะ

นิติกรรมที�ผู้เยาว์ทาํได้ โดยต้องขออนุญาตศาลก่อน
(ตามมาตรา 1574 แห่ง ป.พ.พ.) หากฝ่าฝืนกระทําไป
โดยไมไ่ดร้บัอนญุาตจากศาล นติิกรรมยอ่มตกเป็นโมฆะ

มาตรา 1574 แหง่ ป.พ.พ.การทาํนติกิรรมของผูเ้ยาว์

ผู้เยาว์ คือ บุคคลซึ�งมีอายุไม่ถึง 20 ปีบริบูรณ์
โดยจะพ้นจากภาวะผู้เยาว์และบรรลุนิติภาวะ
เมื�อมีอายุ 20 ปีบริบูรณ์ หรือเมื�อทําการสมรส
อายุ 17 ปีบริบูรณ์แล้ว เว้นแต่มีเหตุอันสมควร
ศาลอาจอนุญาตให้ทําการสมรสก่อนนั�นได้



7. ผูข้อรบัมรดกปิดบงัทายาทและรบัมรดกเกนิสิทธขิองตน7. ผูข้อรบัมรดกปิดบงัทายาทและรบัมรดกเกนิสิทธขิองตน

มาตรา 1629  แหง่ ป.พ.พ. 
     ทายาทโดยธรรมมหีกลาํดบัเทา่นั�น 
และภายใต้บังคับแห่งมาตรา 1630
วรรค 2 แต่ละลาํดับมีสิทธิได้รับ
มรดกก่อนหลังดังต่อไปนี� คือ
     (1) ผูสื้บสนัดาน
     (2) บดิามารดา
      (3) พี�นอ้งรว่มบดิามารดาเดยีวกนั
    (4) พี�น้องร่วมบิดาหรือร่วม
มารดาเดียวกัน
     (5) ปู่  ยา่ ตา ยาย
     (6) ลงุ ป้า นา้ อา
     คู่สมรสที�ยังมีชีวิตอยู่นั�นก็เป็น
ทายาทโดยธรรม ภายใต้บังคับของ
บทบัญญัติพิเศษแห่งมาตรา 1635

มาตรา 1633 แหง่ ป.พ.พ. 
     ทายาทโดยธรรมในลาํดบัเดยีวกนั
ในลาํดบัหนึ�ง ๆ ที�ระบไุว้ในมาตรา1629 นั�น
ชอบที�จะไดร้บัสว่นแบง่เทา่กนั 
ถ้าในลาํดับหนึ�งมีทายาทโดยธรรม
คนเดยีว ทายาทโดยธรรมคนนั�นมสีทิธิ
ไดร้บัสว่นแบง่ทั�งหมด



ตวัอยา่ง ผูข้อรบัมรดกปิดบังทายาทและรบัมรดกเกินสทิธขิองตน มีผลอยา่งไร ?ตวัอยา่ง ผูข้อรบัมรดกปิดบังทายาทและรบัมรดกเกินสทิธขิองตน มีผลอยา่งไร ?

ผูข้อรบัมรดกใหถ้อ้ยคาํตอ่พนกังานเจา้หน้าที�ว่า ทายาทผูม้สิีทธริบัมรดกของเจา้มรดก

มีเพียงตนเองและนาย ส. (ไม่ขอรับมรดก) เท่านั�น โดยที�ยังมีทายาทโดยธรรมอื�น

ที�มีสิทธิรับมรดกอยู่อีก กรณีจึงเป็นการปิดบังทายาทผู้มีสิทธิรับมรดก เป็นการ

จดทะเบียนที�ไม่ถูกต้องตามความจริง เนื�องจากเป็นการจดทะเบียนโอนมรดก

ไปทั�งหมดเกินกว่าสิทธิที�ผู้ขอรับมรดกจะได้รับ ตามมาตรา 1629 และ 1633

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดยไม่ได้รับความยินยอมจากทายาท

โดยธรรมอื�นทุกคน แต่สิทธิของผู้ขอรับมรดกที�ได้รับมรดกไปแล้วยังคงชอบอยู่ 

คงไม่ชอบเฉพาะส่วนของทายาทอื�นที�ยังไม่ได้ขอรับมรดกเท่านั�น กรณีจึงเป็นการ

จดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื�อนสามารถแก้ไขให้เป็นการถูกต้องได้ ตามมาตรา 61

แห่งประมวลกฎหมายที�ดิน โดยแกป้ระเภทการจดทะเบียนจากประเภท “โอนมรดก”

เป็น “โอนมรดกบางส่วน”



ป.พ.พ. มาตรา 1719ป.พ.พ. มาตรา 1719

“ผู้จัดการมรดกมีสิทธิและหน้าที�ที�จะทําการอันจําเป็น เพื�อให้การ

เป็นไปตามคําสั�งแจ้งชัดหรือโดยปริยายแห่งพินัยกรรม และเพื�อ

จัดการมรดกโดยทั�วไป หรือเพื�อแบ่ง�นทรัพย์มรดก”

ป.พ.พ. มาตรา 1722ป.พ.พ. มาตรา 1722

“ผู้จัดการมรดกจะทํานิติกรรมใด ๆ ซึ�งตนมีส่วนได้เสียเป็นปฏิ�กษ์
ต่อกองมรดกหาได้ไม่ เว้นแต่พินัยกรรมจะได้อนุญาตไว้ หรือได้รับ
อนุญาตจากศาล”

8. ผูจ้ดัการมรดกขายทรพัยม์รดกใหต้นเอง8. ผูจ้ดัการมรดกขายทรพัยม์รดกใหต้นเอง



ผูจ้ดัการมรดกมสีทิธแิละหน้าที�ที�จะทาํการอันจําเป็นเพื�อจดัการมรดกโดยทั�วไป

หรอืเพื�อแบง่�นทรพัยม์รดก ตามมาตรา 1719 แหง่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณชิย ์

การที�ผู้จัดการมรดกขายที�ดินซึ�งเป็นทรัพย์มรดกของเจ้ามรดก โดยไม่มี

พินัยกรรมอนุญาตไว้หรือได้รับอนุญาตจากศาล จึงเป็นการทํานิติกรรม

ซึ�งตนมีส่วนได้เสียเป็นปฏิ�กษ์ต่อกองมรดกของเจ้ามรดก อันเป็นการต้องห้าม

โดยชั ดแจ้ งตามประมวลกฎหมายแ พ่งและพาณิ ชย์ มาตรา  1 7 2 2  

ตกเป็นโมฆะตามมาตรา 150 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

  ตวัอยา่ง ผูจ้ดัการมรดกขายทรพัยม์รดกใหต้นเอง ได้หรอืไม ่?ตวัอยา่ง ผูจ้ดัการมรดกขายทรพัยม์รดกใหต้นเอง ได้หรอืไม่ ?



ตวัอยา่ง ผูจ้ดัการมรดกนําทรพัยม์รดกไปจาํนองเพื�อประกนัหนี�สว่นตวั ไดห้รอืไม ่?ตวัอยา่ง ผูจ้ดัการมรดกนําทรพัยม์รดกไปจาํนองเพื�อประกนัหนี�สว่นตวั ไดห้รอืไม ่?

ผู้จัดการมรดกได้นําโฉนดที�ดินของเจ้ามรดก ไปจดทะเบียนจํานองไว้กับธนาคาร

เพื�อเป็นประกันหนี�เงินกู้ของตนเอง กรณีจึงเป็นการจาํนองที�ดินในฐานะส่วนตัว

เมื�อผู้จัดการมรดกมิใช่เจ้าของที�ดินจึงไม่มีอํานาจนําที�ดินมรดกแปลงดังกล่าวไป

จํานองเป็นประกันไว้กับธนาคารได้ ดังนั�น การจดทะเบียนจํานองดังกล่าว

จึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย ขัดต่อมาตรา 705 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

  ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 705 บัญญัติว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 705 บัญญัติว่า

“การจํานองทรัพย์สินนั�น นอกจากผู้เป็นเจ้าของในขณะนั�นแล้ว ท่านว่าใครอื�น“การจํานองทรัพย์สินนั�น นอกจากผู้เป็นเจ้าของในขณะนั�นแล้ว ท่านว่าใครอื�น

จะจํานองหาได้ไม่”จะจาํนองหาได้ไม่”



     ศาลมีคาํพิพากษาถึงที�สุดแล้ว ว่า หนังสือมอบอํานาจที�ผู้รับมอบอํานาจ
นําไปจดทะเบียนขายแทนเจ้าของที�ดินเป็นเอกสารปลอม โดยที�เจ้าของที�ดิน
มิได้มีเจตนาทํานิติกรรมขายที�ดินดังกล่าว จึงไม่มีผลผูกพันตามกฎหมาย 
     เมื�อผูร้ับมอบอํานาจตามหนงัสือมอบอํานาจปลอมดังกล่าวมาขอจดทะเบียน
ขายที�ดิน ต่อพนักงานเจ้าหน้าที� การที�พนักงานเจ้าหน้าที�หลงเชื�อว่าเอกสาร
ฉบบัดงักลา่วเป็นจรงิและถกูตอ้ง จงึดําเนนิการจดทะเบยีนขายใหไ้ป จงึเป็นการ
จดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย ต้องเพิกถอนตามมาตรา 61 
แห่งประมวลกฎหมายที�ดิน

ตวัอยา่ง นาํหนงัสอืมอบอาํนาจปลอมมาจดทะเบยีน มีผลอยา่งไร ?ตวัอยา่ง นาํหนงัสอืมอบอาํนาจปลอมมาจดทะเบยีน มีผลอยา่งไร ?



ตวัอยา่ง จดทะเบียนขายในขณะที�ผูข้ายไมม่สีภาพบคุคล ไดห้รอืไม่ ?ตวัอยา่ง จดทะเบียนขายในขณะที�ผูข้ายไมม่สีภาพบคุคล ไดห้รอืไม่ ?
     สาํนักงานที�ดินจังหวัดกาํแพงเพชร รับคาํขอจดทะเบียนขาย เมื�อวันที�  7 พฤษภาคม 2556 
และสง่เอกสารการจดทะเบียนดงักลา่วใหส้าํนกังานที�ดินจงัหวดัปราจนีบรีุ เมื�อวนัที� 14 พฤษภาคม 2556 
ซึ�งสาํนกังานที�ดนิจงัหวดัปราจนีบรุ ีไดด้าํเนนิการจดทะเบยีนขายเสรจ็เรยีบรอ้ยแลว้เมื�อวนัที� 28 พฤษภาคม 2556
และได้ส่งโฉนดที�ดินและเอกสารต่างๆ คืนสาํนักงานที�ดินจังหวัดกาํแพงเพชร เพื�อดาํเนินการในส่วน
ที�เกี�ยวข้องต่อไป 
     ต่อมาภายหลังปรากฏข้อเท็จจริงว่า ผู้ขายได้ถืงแก่กรรมไปแล้ว เมื�อวันที� 14 พฤษภาคม 2556 
แม้พนักงานเจ้าหน้าที�สาํนักงานที�ดินจังหวัดปราจีนบุรี ซึ�งเป็นสาํนักงานที�ดินท้องที�จะได้จดทะเบียน
แล้วก็ตาม การขายที�ดินดังกล่าวก็ไม่มีผลตามกฎหมาย เนื�องจากตามมาตรา 15 แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ บัญญัติว่า “สภาพบุคคลสิ�นสุดลงเมื�อตาย” ดังนั�น เมื�อคู่สัญญาฝ่ายผู้ขายตาย 
จึงไม่มีสภาพบุคคล ไม่สามารถทาํนิติกรรมขายที�ดินได้ 



ตวัอยา่ง ศาลมคีาํพพิากษาใหน้ติกิรรมเป็นโมฆะ มผีลอยา่งไร ?ตวัอยา่ง ศาลมคีาํพพิากษาใหน้ติกิรรมเป็นโมฆะ มผีลอยา่งไร ?
     ศาลฎีกา�งข้อเท็จจริงได้ว่า ผู้จาํนองถูกหลอกลวงให้ลงลายมือชื�อในสัญญากู้เงินและ
หนังสือสัญญาจาํนองที�ดินโฉนดที�ดิน โดยสําคัญผิดในสิ�งซึ�งเป็นสาระสําคัญแห่งนิติกรรม
นิติกรรมย่อมตกเป็นโมฆะ ฉะนั�น เมื�อการจาํนองดังกล่าวเป็นโมฆะ ผู้รับจาํนองจึงไม่มีสิทธิ
เรียกร้องในหนี�ที�จาํนองเป็นประกันไว้ และไม่มีสิทธิที�จะโอนสิทธิเรียกร้องให้แก่บริษัท พ. 
เข้าเป็นเจ้าหนี�แทนได้ เมื�อบริษัท พ. มิได้เป็นเจ้าหนี�และไม่มีสิทธิเรียกร้องในหนี�จํานองได้
ยอ่มไมส่ามารถโอนสิทธิเรียกรอ้งให้แกบ่ริษัท ส. เข้าเป็นเจ้าหนี�แทนได้เช่นกัน การจดทะเบียน
โอนสิทธิการรบัจาํนอง จงึเป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
     แตเ่นื�องจากศาลมไิดม้คํีาพพิากษาวา่รายการจดทะเบยีนโอนสิทธกิารรบัจาํนองนี�ตกเป็นโมฆะ
ประกอบกับบริษัท ส. มิได้เข้าเป็นคู่ความในคดีด้วย ผลของคําพิพากษาของศาลฎีกาดังกล่าว
ย่อมไม่ผูกพันบริษัท ส. ซึ�งเป็นบุคคลภายนอกคดี ตามนัยมาตรา 145 แห่งประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพ่ง เจ้าพนักงานที�ดินจึงไม่สามารถเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกล่าว
โดยอาศัยคาํพิพากษาศาลฎีกา ตามนัยมาตรา 61 วรรคแปด แห่งประมวลกฎหมายที�ดิน ได้
กรณีจึงต้องเพิกถอนตามมาตรา 61 วรรคหนึ�ง แห่งประมวลกฎหมายที�ดิน



     ศาลมีคําพิพากษาซึ�งคดีถึงที�สุดแล้ว ว่า การที�ผู้มีชื�อถือกรรมสิทธิ�

ในโฉนดที�ดินได้ทําสัญญาขายฝากที�ดินและจดทะเบียนขายฝากไว้กับ

ผูร้บัซื�อฝาก เป็นการแสดงเจตนาลวงโดยสมรูก้นัระหวา่งคูก่รณ ีจงึตกเป็นโมฆะ 

ตามมาตรา 155 แหง่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผลของคําพิพากษา

ศาลดังกล่าว จึงเท่ากับว่านิติกรรมขายฝากนั�นสูญเปล่า ที�ดินดังกล่าว

จึงไม่ตกเป็นของผู้รับซื�อฝาก ดังนั�น ผู้รับซื�อฝากจึงไม่มีสิทธินําที�ดินไป

จดทะเบียนขายได้ ประกอบกับผู้ซื�อไม่ใช่บุคคลภายนอกผู้กระทําการ

โดยสุจริตและต้องเสียหายจากการแสดงเจตนาลวงที�ศาลมีคําพิพาษา

ถึงที�สุดว่าเป็นโมฆะ เนื�องจากเป็นการซื�อที�ดินภายหลังจากที�ศาล

มีคําพิพากษาแล้ ว  และ เ ป็นการซื� อที� ดิ นจากผู้ ไม่ มี สิทธิ ในที� ดิ น  

จึงไม่ได้สิทธิในที�ดิน ด้วยหลักผู้ รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้ โอน 

ตวัอยา่ง จดทะเบยีนภายหลงัศาลมคีาํพพิากษา มผีลอยา่งไร?ตวัอยา่ง จดทะเบยีนภายหลงัศาลมคีาํพพิากษา มผีลอยา่งไร?



พนักงานเจ้าหน้าที�ได้ออกโฉนดที�ดินให้แก่ผู้ครอบครองและทําประโยชน์

ในที�ดินภายหลังวันที�ประมวลกฎหมายที�ดินใช้บังคับ และไม่มีใบจอง 

ใบเหยียบยํ�า หรือไม่มีหลักฐานว่าเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมายว่าด้วยการจัด

ที�ดินเพื�อการครองชีพ โดยการเดินสํารวจออกโฉนดที�ดิน ตามมาตรา 58

และมาตรา 58 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที�ดิน และอยู่ในบังคับห้ามโอน

ภายในสิบปี ตามมาตรา 58 ทวิ วรรคห้า แห่งประมวลกฎหมายที�ดิน 

ดงันั�น การที�ผูถ้อืกรรมสทิธิ�ที�ดนินําที�ดนิแปลงดงักล่าวไปจดทะเบียนขายฝาก

ที�ดิน และยังอยู่ในระหว่างระยะเวลาห้ามโอน เมื�อสัญญาขายฝาก

เป็นสัญญาที�กรรมสิทธิ�ในทรัพย์สินตกเป็นของผู้ซื�อทันทีที�จดทะเบียน 

การจดทะเบียนขายฝาก จึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยฝ่าฝืนข้อห้ามชัดแจ้ง

โดยกฎหมาย ตกเป็นโมฆะ ตามมาตรา 150 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณชิย์

ตวัอยา่ง จดทะเบียนโอนในระหวา่งระยะเวลาหา้มโอน มผีลอยา่งไร ?ตวัอยา่ง จดทะเบียนโอนในระหวา่งระยะเวลาหา้มโอน มผีลอยา่งไร ?



การแบ่งเป� นทาง มี 2 กรณีการแบ่งเป� นทาง มี 2 กรณี

ทางสาธารณประโยชน์ทางสาธารณประโยชน์ทางสว่นบคุคลทางสว่นบคุคล
การแบง่เป็นทางสาธารณประโยชนน์ั�น ที�ดนิสว่นที�
แบง่ใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชน ์ผูข้อแบง่ใหเ้ป็น
ทางสาธารณประโยชนน์ั�นไมไ่ดเ้ป็นเจา้ของตอ่ไปแลว้
โดยที�ดินส่วนนั�นจะกลายเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินสําหรับปรระชาชนใช้ร่วมกัน ตาม
มาตรา 1304 (2) แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ โดยการอุทิศและเจ้าของที�ดินจะ
ถอนคืนการอุทิศไม่ได้ บุคคลโดยทั�วไปสามารถ
เข้าไปใช้ได้โดยพลการ เจ้าของที�ดินเดิมไม่มีสิทธิ
ที�จะหวงห้าม 

การแบ่งเป็นทางส่วนบุคคลนั�น ที�ดินส่วนที�เป็น

ทางยังคงมีชื�อบุคคลที�ขอแบ่งเป็นเจ้าของ 

ซึ�งพนักงานเจ้าหน้าที�จะออกหนังสือแสดงสิทธิ

ในที�ดินให้กับผู้ขอแบ่ง และทางนั�นใช้ได้เฉพาะ

บุคคลผู้ เ ป็นเจ้าของหรือบุคคลที� เจ้ าของ

ประสงค์จะให้ใช้ เจ้าของมีสิทธิที�จะห้ามบุคคล

โดยทั�วไปไม่ให้ใช้ทางนั�นได้



ตวัอยา่ง จดทะเบยีนแบง่หกัเป็นทางสาธารณประโยชนไ์ปโดยสาํคญัผิดตวัอยา่ง จดทะเบยีนแบง่หกัเป็นทางสาธารณประโยชนไ์ปโดยสาํคญัผิด  

มผีลอยา่งไร ?มผีลอยา่งไร ?
เจ้าของที�ดินมีความประสงค์ที�จะรังวัดแบ่งแยกที�ดินให้เป็นทางส่วนบุคคล
เพื�อใช้ประโยชน์แต่เฉพาะคนในครอบครัวเท่านั�น ประชาชนทั�วไปไม่
สามารถใช้สัญจรเป็นทางเข้า - ออกไปสู่ถนนสาธารณประโยชน์ได้
การที�เจ้าของที�ดินจดทะเบียนแบ่งหักที�ดินให้เป็นทางสาธารณประโยชน์นั�น
เป็นไปโดยสําคัญผิด เนื�องจากไม่เขา้ใจความแตกต่างระหว่างทางส่วนบุคคล
กับทางสาธารณประโยชน์ อีกทั�งสภาพการใช้ประโยชน์ในที�ดินเจ้าของที�ดิน
ได้สงวนไว้ใช้เอง ประชาชนทั�วไปไม่อาจเข้าใช้ประโยชน์ในที�ดินเพื�อใช้เป็น
ทางสัญจนได้ จึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื�อนไม่ตรงตามเจตนา
ของเจ้าของที�ดินที�ต้องการแบ่งแยกที�ดินให้เป็นทางส่วนบุคคลเพื�อใช้
เฉพาะคนในครอบครัวเท่านั�น  จึ งไม่ทําให้ที�ดินดังกล่าวตกเป็นที�
สาธารณประโยชน์แต่อย่างใด จึงต้องเแก้ไขรายการจดทะเบียนประเภท
“แบ่งหักเป็นที�สาธารณประโยชน์” เป็นประเภท “แบ่งแยกในนามเดิม”
ตามนัยมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายที�ดิน
                  



ขอบคณุ
thank you

นายจกัรพนัธ ์จนัทรภมูินายจกัรพนัธ ์จนัทรภมูิ

ผูอํ้านวยการสาํนกัมาตรฐานการทะเบียนที�ดนิผูอ้าํนวยการสาํนกัมาตรฐานการทะเบียนที�ดนิ

สาํนกัมาตรฐานการทะเบียนที�ดนิ กรมที�ดินสาํนกัมาตรฐานการทะเบยีนที�ดิน กรมที�ดิน


